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ค าจ ากดัความ 

กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา หมายถึง บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
กลุ่ม GLAND หมายถึง บริษัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) และบริษัทย่อย 
กลุ่มฮิลตนั หมายถึง กลุ่มบริษัทในเครือ Hilton Worldwide Holdings Inc 
เซ็นทรลัพฒันา  หมายถึง บริษัท เซ็นทรลัพฒันา จ ากดั (มหาชน) 
ซีพีเอ็น พทัยา หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา จ ากดั 
ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล  หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จ ากดั 
เซ็นทรลั พระราม 2 หมายถึง โครงการเซ็นทรลั พระราม 2 
เซ็นทรลั พระราม 3 หมายถึง โครงการเซ็นทรลั พระราม 3 
เซ็นทรลั ป่ินเกลา้ หมายถึง โครงการเซ็นทรลั ป่ินเกลา้ 
เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ หมายถึง โครงการเซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์ 
เซ็นทรลั พทัยา  หมายถึง โครงการเซ็นทรลั พทัยา 
เซ็นทรลั มารีนา หมายถึง โครงการเซ็นทรลั มารีนา 
เซ็นทรลั ล าปาง หมายถึง โครงการเซ็นทรลั ล าปาง 
เซ็นทรลั สรุาษฎรธ์านี หมายถึง โครงการเซ็นทรลั สรุาษฎรธ์านี 
เซ็นทรลั อบุล หมายถึง โครงการเซ็นทรลั อบุลราชธานี 
ป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี หมายถึง โครงการอาคารส านกังานป่ินเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และทาวเวอรบ์ี 
เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ หมายถึง โครงการเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ แกรนด ์พระราม 9 
ยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์ หมายถึง โครงการยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์แกรนด ์พระราม 9 
ผูจ้ดัการกองทรสัต ์หรือ บริษัทฯ หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จ ากดั 
ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์ หมายถึง ผูท้ี่ไดร้บัมอบหมายจากกองทรสัต ์หรือผูจ้ดัการกองทรสัตใ์หท้ าหนา้ที่เกี่ยวกับ

การบริหารหรือจัดหาประโยชนจ์ากทรพัยส์ินหลกัของกองทรสัตต์ามที่ระบุไว้
ในสญัญาก่อตัง้ทรสัตแ์ละสญัญาแต่งตัง้ผูบ้ริหารอสงัหาริมทรพัย ์

ผูเ้ช่าช่วงทรพัยส์ิน หมายถึง บริษัท ซีพีเอ็น พทัยา โฮเทล จ ากดั  
ยนูิลีเวอร ์ไทย เทรดดิง้ หมายถึง บริษัท ยนูิลีเวอร ์ไทย เทรดดิง้ จ ากดั 
สเตอรล์ิง หมายถึง บริษัท สเตอรล์ิง อีควิตี ้จ ากดั  
ทรสัตี หรือ บลจ.ไทยพาณิชย ์ หมายถึง บริษัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทนุ ไทยพาณิชย ์จ ากดั 
ตลาดหลกัทรพัยฯ์ หมายถึง ตลาดหลกัทรพัยแ์ห่งประเทศไทย 
ส านกังาน ก.ล.ต. หมายถึง ส านกังานคณะกรรมการก ากบัหลกัทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย ์
BOL หมายถึง บริษัท บิซิเนส ออนไลน ์จ ากดั (มหาชน) 
CPNRF หมายถึง กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท  
CPNCG หมายถึง กองทนุรวมสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์CPN คอมเมอรเ์ชียล โกรท 
GLAND หมายถึง บริษัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จ ากดั (มหาชน) 
GLANDRT หมายถึง ทรสัตเ์พ่ือการลงทนุในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์อาคารส านกังาน จีแลนด ์

GLAND Office Leasehold Real Estate Investment Trust 
TRIS หมายถึง บริษัท ทริสเรทติง้ จ ากดั 
พ.ร.บ.ทรสัต ์ หมายถึง พระราชบัญญัติทรัสต์เพื่อธุรกรรมในตลาดทุน  พ.ศ. 2550 (รวมทั้งที่มีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม) 
พ.ร.บ.หลกัทรพัย ์ หมายถึง พระราชบัญญัติหลักทรพัยแ์ละตลาดหลกัทรพัย์ พ.ศ. 2535 (รวมทั้งที่มีการ

แกไ้ขเพ่ิมเติม) 
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สรุปข้อมูลสาํคัญของกองทรัสต ์
ขอ้มลู ณ วนัทีÉ 31 ธันวาคม 2568 

ชืÉอกองทรัสต ์(ไทย) ทรสัตเ์พืÉอการลงทนุในสิทธิการเชา่อสงัหาริมทรพัย ์CPN รีเทล โกรท  

ชืÉอกองทรัสต ์(อังกฤษ) CPN Retail Growth Leasehold REIT  

ชืÉอย่อหลักทรัพย ์ CPNREIT 

วันจดัตัÊงกองทรัสต ์ 29 พฤศจิกายน 2560 

วันทีÉได้รับอนุมตัิให้จดัตัÊงและจัดการทรัสต ์ 29 พฤศจิกายน 2560 
 

ชืÉอผู้จัดการกองทรัสต ์ บรษิัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 

ชืÉอผู้บรหิารอสังหารมิทรัพย ์ บรษิัท เซ็นทรลัพฒันา จาํกดั (มหาชน) (“เซ็นทรลัพฒันา”) 

บรษิัท แกรนด ์คาแนล แลนด ์จาํกดั (มหาชน) (“GLAND”) 

บรษิัท สเตอรลิ์ง อีควิตี Ê จาํกัด (“สเตอรลิ์ง”) 

ชืÉอทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

ชืÉอผู้สอบบัญช ี บรษิัท เคพีเอม็จี ภมูไิชย สอบบญัชี จาํกดั 
 

มลูค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด   40,918.14 ลา้นบาท    ราคาปิด ณ วนัทีÉ 30 ธ.ค. 2568 11.30 บาทต่อหนว่ย 

   จาํนวนหนว่ยทรสัต ์ 3,621,074,000 หน่วย 

มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิ (NAV) 42,254.06 ลา้นบาท  มลูค่าทรพัยส์ินสทุธิต่อหน่วย 11.6689 บาทต่อหนว่ย 

ทนุจดทะเบียน 40,195.01 ลา้นบาท  มลูค่าทีÉตราไวต้่อหนว่ย (PAR) 11.1003 บาทต่อหนว่ย 
ราคา/NAV 0.9684 เทา่  อายเุฉลีÉยคงเหลือถว่งนํÊาหนกั 28.6 ปี 

  

ผู้ถือหน่วยทรัสตร์ายใหญ ่ณ วันทีÉ 30 ธันวาคม 2568 หน่วยทรัสต ์ ร้อยละ 

1. กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา/1 1,410,666,833   39.0 

2. สาํนกังานประกนัสงัคม 208,687,200     5.8 

3.  Deutsche Bank AG Singapore PWM 79,248,878        2.2 

4.  บรษิัท เมืองไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 73,919,300  2.0 

5. SOUTH EAST ASIA UK (TYPE C) NOMINEES LIMITED 70,084,632  1.9 

6.  ธนาคาร ออมสิน 64,072,393  1.8 

7. กองทุนเปิด อีสทส์ปรงิ Property and Infrastructure Income Plus Flexible 46,100,700  1.3 

8. กองทุนเปิด ไทยพาณิชย ์พรอ็พเพอรตี์ Ê แอนด ์อินฟราสตรคัเจอร ์เฟล็กซิเบิ Êล 37,435,519  1.0 

9. บรษิัท ไทยประกนัชีวิต จาํกดั (มหาชน) 36,145,029  1.0 

10. กองทุนเปิด เค Property Infra Flexible 34,858,710    1.0 

ขอ้จาํกดัหุน้ต่างดา้ว       100.0 

สดัส่วนผูถื้อหน่วยทรสัตต์า่งดา้ว          7.0 

หมายเหต:ุ /1กลุ่มเซ็นทรลัพฒันา ประกอบดว้ย บริษัท เซ็นทรลัพัฒนา จาํกัด (มหาชน) ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 33.1 บริษัท ซีพีเอ็น เอสเตท จาํกัด ถือหน่วยทรสัต ์

รอ้ยละ 2.8 บริษัท ฟิโนมินอน ครีเอชัÉน จาํกัด ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 1.3 บริษัท ซีพีเอ็น ซิตี Ê จาํกัด ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 0.7 บริษัท  ซีพีเอ็น คอม

เพล็กซ ์จาํกดั ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 0.7 และบริษัท เซน็ทรลัพฒันา ดีเวลลอปเมน้ท ์จาํกดั ถือหน่วยทรสัตร์อ้ยละ 0.4  
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สัดส่วนการลงทนุ  
ลงทุนตรง รอ้ยละ 100 

สิทธิการเชา่ รอ้ยละ 100 

 

 

 

ทรัพยสิ์นหลักทีÉลงทุน  ราคาประเมิน  

โดยวิธีรายได้ (ล้านบาท) 

ผู้ประเมิน 

สิทธิการเช่าอสังหาริมทรัพย ์

1. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 2 31,528 บริษัท ควอลิตี Ê แอพไพรซลั จาํกดั 

2. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พระราม 3  14,233 บริษัท ศศิภกัดิÍ จาํกดั 

3. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ และ 

อาคารสาํนกังานปิÉนเกลา้ ทาวเวอรเ์อ และบี  

 12,102 บริษัท ศศิภกัดิÍ จาํกดั 

4. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั เชียงใหม่ แอรพ์อรต์  10,931  บริษัท ศศิภกัดิÍ จาํกดั 

5. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั พทัยา   7,398  บริษัท ศศิภกัดิÍ จาํกดั 

6. โรงแรมฮิลตนั พทัยา  3,628  บริษัท ศศิภกัดิÍ จาํกดั 

7. อาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์  5,950  บริษัท ควอลิตี Ê แอพไพรซลั จาํกดั 

8. อาคารสาํนกังานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์  1,294 บริษัท ควอลิตี Ê แอพไพรซลั จาํกดั 

9. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั มารีนา  1,641  บริษัท ศศิภกัดิÍ จาํกดั 

10. ศนูยก์ารคา้เซ็นทรลั ลาํปาง  2,961  บริษัท ศศิภกัดิÍ จาํกดั 

สามารถดรูายงานประเมินไดท้ีÉ www.cpnreit.com 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

ประเภททรัพยสิ์น (ตามมลูคา่ประเมิน) 

โครงสร้างรายได ้
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โครงสร้างเงนิลงทนุ (ลา้นบาท) 

สินทรพัยร์วม 94,680.6 

หนี Êสินรวม 52,426.6 

ส่วนทนุ 42,254.1 

กาํไร (ขาดทนุ) สะสม 1,485.0 

สดัส่วนการกูย้ืม/สินทรพัยร์วม รอ้ยละ 37.1 

อนัดบัเครดติ A+ (Stable Outlook) 
 

 นโยบายการจ่ายปันผล     

 ไม่นอ้ยกว่ารอ้ยละ 90 ของกาํไรสทุธิทีÉปรบัปรุงแลว้ของรอบปีบญัชี และจ่ายไมน่อ้ยกว่าปีละ 2 ครัÊง                          

                     (บาทต่อหน่วย) 

รูปแบบการจ่าย ปี 2560 
ปี 

2561  

ปี 

2562 

ปี 

2563 

ปี 

2564 

ปี 

2565 

ปี 

2566 

ปี 

2567 

ปี 

2568 

ตัÊงแต่

จัดตัÊง 

ประโยชนต์อบแทน - 1.6170 1.6230 0.2707 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217 0.8251 6.9858 

เงินลดทนุ 0.2879/1 - - 0.4712 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403 0.2653 2.0146 

รวม 0.2879 1.6170 1.6230 0.7419 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620 1.0904 9.0004 
 

  หมายเหต:ุ /ř จ่ายจากผลการดาํเนินงานในตัÊงแต่วนัทีÉ 1 ต.ค. – 30 พ.ย. 2560 ของ CPNRF ก่อนแปลงสภาพเป็น CPNREIT และจากผลการดาํเนินงานของ CPNREIT  

  ตัÊงแต่วนัทีÉ  29 พ.ย. – 31 ธ.ค. 2560  
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รายละเอียดการครบกาํหนดชาํระของเงนิกู้ยืม
หุน้กู ้ เงินกู ้

ล้านบาท 
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 รายละเอียดของคู่สัญญาทีÉทาํสัญญาเช่า 

 

                       

 

 

 

  

  

อัตราการตอ่สัญญา (ร้อยละ) 

ปี ทรพัยส์ินปัจจบุัน ทรพัยส์ินส่วนทีÉลงทนุเพิÉม 

2561 85 - 

2562 96 - 

2563 98 95 

2564 91 100 

2565 90 - 

2566 98 - 

2567 97 - 

2568 96 - 

สญัญาเชา่อตัราคงทีÉ

62%

สญัญาสว่นแบง่รายได้

38%

ประเภทของสัญญา

หา้งสรรพสินคา้, 13.0%

สินคา้และบรกิารเพืÉอ

ความบนัเทิง, 19.3%

อาหารและเครืÉองดืÉม, 

19.4%
สินคา้เทคโนโลยีและ

อิเล็กทรอนิกส,์ 7.4%

สินคา้แฟชัÉน, 18.8%

ประเภทอืÉนๆ, 22.2%

สัดส่วนผู้เช่าแยกตามธุรกิจ

40.7%

32.3%

24.9%

2.1%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

ปี 2569 ปี 2570 ปี 2571 หลงัปี 2571

สัดส่วนของสัญญาเช่าทีÉจะหมดสัญญา
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รายได้ค่าเช่าและบริการ
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กาํไรก่อนหกั ต้นทุนทางการเงนิ ภาษเีงนิได้ ค่าเสืÉอม

ราคาและค่าตัดจาํหน่าย (EBITDA)
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ค่าเช่ารวมทีÉกองทรัสตไ์ด้รับจากผู้เช่าเหมา

คา่เชา่คงทีÉ คา่เชา่ผนัแปร
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อัตราค่าเช่าเฉลีÉยรวม 

(ศูนยก์ารค้าและอาคารสาํนักงาน)

ผลการดาํเนินงาน 
                 

    

    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

      

 

 

  

บาท/ตรม. 
ลา้นบาท 

ลา้นบาท 
ลา้นบาท 

CAGR = 16.3% 

CAGR = 0.5% 

CAGR = 16.4% CAGR = 62.6% 
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ตัวเลขทางการเงินทีÉสาํคัญ หน่วย ปี 2564 ปี 2565 ปี 2566 ปี 2567 ปี 2568 

รายได้  ลา้นบาท 3,502 4,864 5,728 6,012 6,403 

รายได้อืÉน ลา้นบาท 26 23 49 39 33 

กาํไรก่อนหกัต้นทุนทางการเงิน ภาษีเงินได้ ค่าเสืÉอม

ราคาและค่าตัดจาํหน่าย (EBITDA) 

ลา้นบาท 2,570 3,755 4,542 4,769 4,719 

กาํไรสุทธิ  ลา้นบาท 866 2,111 3,235 1,696 3,461 

กาํไรสุทธิต่อหน่วย (EPU) บาท 0.3372 0.8221 1.2598 0.4684 0.9558 

เงินจ่ายให้ผู้ถือหน่วยทรสัตต์่อหน่วย บาท 0.6032 1.1369 1.1260 1.0620 1.0904 

ประโยชน์ตอบแทนต่อหน่วย  

(Dividend Per Unit = DPU) 

บาท 0.0552 0.8221 1.0510 0.7217 0.8251 

เงินลดทุนต่อหน่วย บาท 0.5480 0.3148 0.0750 0.3403 0.2653 

หนีÊสินทีÉมีภาระดอกเบีÊยต่อสินทรัพยร์วม เท่า 0.28 0.29 0.27 0.24 0.37 

ต้นทุนทางการเงิน/1  รอ้ยละ 2.63 2.74 2.96 2.87 2.61 

เงินสดสุุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมดาํเนินงาน ลา้นบาท (3,818) 3,707 3,557 (6,010) 4,288 

เงินสดสุุทธิได้มาจาก (ใช้ไปใน) กิจกรรมจัดหาเงิน ลา้นบาท 3,815 (2,824) (4,636) 6,492 (4,054) 

เงินสดสุุทธิเพิÉมขึÊน (ลดลง) ลา้นบาท (3) 883 (1,079) 482 234 

สินทรัพยสุ์ทธิ (NAV) ลา้นบาท 33,819 33,277 33,459 42,693 42,254 

สินทรัพยสุ์ทธิต่อหน่วย บาท 13.1691 12.9582 13.0289 11.7901 11.6689 

ราคาหน่วยทรัสต ์/ NAV เท่า 1.53 1.50 0.87 1.04 0.97 

อัตราผลตอบแทน (Dividend Yield) รอ้ยละ 0.27 4.22 9.30 8.63 9.65 

มูลค่าหลกัทรพัยต์ามราคาตลาด ลา้นบาท 51,874 50,076 29,020 44,539 40,918 

ราคาปิด ณ สิÊนปี บาท 20.20 19.50 11.30 12.30 11.30 

จาํนวนหน่วยทรัสต ์ณ สิÊนปี  ลา้นหน่วย 2,568 2,568 2,568 3,621 3,621 

หมายเหต:ุ /1ตน้ทนุทางการเงินไม่รวมดอกเบี Êยจ่ายจากหนี Êสินตามสญัญาเช่า/หนี ÊสินทีÉมภีาระดอกเบี Êยรวม (เฉลีÉย)  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 แบบ 56-REIT1 

 

ก-7 

สรุปข้อมูลสาํคัญเกีÉยวกับการกู้ยืมเงนิ ณ สิÊนปี 2568 

เงินกู้ยืม 

 

 หุ้นกู้ มูลค่า 

(ล้านบาท) 

อายุ  

(ปี) 

  อัตราดอกเบีÊย 

(ร้อยละ) 

ครบกาํหนดไถ่

ถอน 

1 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์  CPNREIT288A 7,390 10 3.80 17 ส.ค. 2571 

  จาํนวน (ลา้นบาท) 10,254  CPNREIT263A 1,500 5 2.13 31 ม.ีค. 2569 

    CPNREIT268A 1,650 5 1.65 13 ส.ค. 2569 

2 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์  CPNREIT318A 1,000 10 2.96 13 ส.ค. 2574 

  จาํนวน (ลา้นบาท) 195  CPNREIT272A 2,000 5 2.40 28 ก.พ. 2570 

    CPNREIT262A 500 3 2.77 3 ก.พ. 2569 

3 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์  CPNREIT272B 1,400 4 2.89 3 ก.พ. 2570 

 จาํนวน (ลา้นบาท) 200  CPNREIT263B 1,000 1 ZCB/1 24 มี.ค. 2569 

    CPNREIT283A 1,100 3 ZCB/1 24 ม.ีค. 2571 

4 ผูใ้หกู้ ้ ธนาคารพาณิชย ์  CPNREIT294A 3,000 3.5 2.04 3 เม.ย. 2572 

 จาํนวน (ลา้นบาท) 996  CPNREIT390A 3,000 7 2.53 3 ต.ค. 2575 

 รวม 11,645  รวม 23,540    

หมายเหต:ุ /1 หุน้กูช้นิดไมม่อีตัราดอกเบีÊย ซึÉงจะเทียบเท่ากบัอตัราคิดลดรอ้ยละ 2.46 ต่อปี และรอ้ยละ 2.55 ต่อปี สาํหรบัหุน้กูอ้าย ุ1 ปี และหุน้กูอ้าย ุ3 ปี ตามลาํดบั                       

อา้งอิงจาก Bond Equivalent Yield ตามเกณฑข์องสมาคมตลาดตราสารหนี Êไทย 

 
การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการกองทรัสต ์ รายละเอียดปรากฎในส่วนทีÉ 4 ข้อ 14 การวิเคราะหแ์ละคาํอธิบายของผู้จัดการ

กองทรัสต ์

ประเภทรายงานของผู้สอบบัญชีลา่สุด ไม่มีเงืÉอนไข 
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ตารางค่าธรรมเนียมทีÉเรียกเกบ็จากกองทรัสต ์

ค่าธรรมเนียมและค่าใช้จ่ายทัÊงหมด เพดานร้อยละต่อปี ร้อยละของ

กาํไรจากการ

ลงทุนสุทธิ 

ค่าธรรมเนียมผู้จัดการกองทรัสต ์ ไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม  7.94 

ค่าธรรมเนียมทรัสตี ไม่เกินรอ้ยละ 1 ต่อปี ของมลูค่าทรพัยส์ินรวม 0.99 

ค่าธรรมเนียมนายทะเบียน ตามทีÉนายทะเบียนหนว่ยทรสัตก์าํหนด 0.17 

ค่าธรรมเนียมผู้บริหารอสังหาริมทรัพย ์  24.50 

ก) ค่านายหนา้ในการหาผูเ้ช่าพื ÊนทีÉ ไม่เกิน 0.5-1.5 เท่า ของอตัราค่าเช่ารายเดือน แบ่งตามอายุ

สญัญาเชา่ และไมเ่กินรอ้ยละ 3.0 ของค่าสิทธิการเช่าล่วงหนา้ทีÉ

ไดร้บัจากผูเ้ช่า 

 

ข) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเชา่ ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 ของรายไดค้่าเช่าสทุธิ 

ค) ค่าธรรมเนียมการบริหารอสงัหารมิทรพัย ์ ไม่เกินรอ้ยละ 0.28 ของมลูค่าอสงัหาริมทรพัยเ์พืÉอการลงทนุ 

ง) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพืÉอสรา้งแรงจงูใจ ไม่เกินรอ้ยละ 2.35 ของรายไดส้ทุธิจากอสงัหาริมทรพัย ์

จ) ค่าธรรมเนียมการเรียกเก็บค่าเชา่ อาคารเดอะไนน ์

ทาวเวอรส์ และยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์

อาคารเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ไม่เกินรอ้ยละ 3.0 และยนูิลีเวอร ์

เฮา้สไ์ม่เกินรอ้ยละ 4.0 ของรายไดจ้ากการดาํเนินงานต่อปี  

ฉ) ค่าธรรมเนียมพิเศษเพืÉอสรา้งแรงจงูใจ อาคาร

เดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และยนูลิีเวอร ์เฮา้ส ์

อาคารเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ไม่เกินรอ้ยละ 2.0 และยนูิลีเวอร ์

เฮา้สไ์ม่เกินรอ้ยละ 3.0 ของรายไดส้ทุธิจากการดาํเนินงานต่อปี  

ค่าใช้จ่ายในการดูแลและรักษาสภาพอสังหาริมทรัพย ์ ตามทีÉจ่ายจริง 3.44 

ค่าใช้จ่ายด้านการจัดการอสงัหาริมทรพัย ์ ตามทีÉจ่ายจริง 5.75 

ค่าเบีÊยประกันภัย ตามทีÉจ่ายจริง 1.06 

ภาษีทีÉเกีÉยวขอ้ง ตามทีÉจ่ายจริง 1.80 

ค่าใช้จ่ายโฆษณา ประชาสัมพันธ ์และส่งเสริมการขาย ตามทีÉจ่ายจริง แต่ไม่เกินรอ้ยละ 0.50 ต่อปีของมลูค่าทรพัยส์ิน

สทุธิ ณ วนัสิ Êนปีบญัชีก่อนหนา้ 

6.59 

ค่าใช้จ่ายสาธารณูปโภค ตามทีÉจ่ายจริง 14.07 

ค่าธรรมเนียมหลักทรัพยจ์ดทะเบียน ตามอตัราทีÉตลาดหลกัทรพัยฯ์ กาํหนด 0.13 

ค่าใช้จ่ายอืÉนๆ ตามทีÉจ่ายจริง 1.54 
 

สรุปปัจจัยความเสีÉยงทีÉสาํคัญ (รายละเอียดปรากฎในส่วนทีÉ 2 ขอ้ 4 ปัจจยัความเสีÉยง) 

1. ความเสีÉยงทีÉเกีÉยวกับกองทรสัตห์รือการดาํเนินงานของกองทรสัต ์

1.1 ความเสีÉยงจากความผันผวนทางเศรษฐกิจอนัอาจมีผลกระทบต่อทรพัยสิ์นทีÉลงทุนอยู่เดิม และ/หรือทรพัยสิ์นทีÉจะ

ลงทุนเพิÉมเติม 

1.2 ความเสีÉยงจากภาวะการแข่งขนัทางธุรกิจทีÉสงูขึ ÊนและการเปลีÉยนแปลงรูปแบบการดาํเนินชีวิต 

1.3 ความเสีÉยงจากการทีÉผลประกอบการของกองทรสัตส์่วนหนึÉงขึ Êนอยู่กับความสามารถของผูจ้ดัการกองทรสัตใ์นการ

จดัการและจดัหาประโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉลงทุนอยู่เดิม และ/หรือทรพัยสิ์นทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม  

1.4 ความเสีÉยงทีÉกองทรัสตต์อ้งพึÉงพาบุคลากรทีÉมีความชาํนาญและประสบการณข์องผูบ้ริหารอสังหาริมทรพัย ์ในการ

ดาํเนินการจดัหาประโยชนแ์ละบรหิารจดัการการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์น 

1.5 ความเสีÉยงจากการทีÉสญัญาจา้งบรหิารโรงแรมอาจจะไม่ไดร้บัการต่อออกไป เมืÉอครบกาํหนดอาย ุหรือแมจ้ะมีการต่อ

สญัญาออกไป ขอ้กาํหนดและเงืÉอนไขภายใตส้ญัญาฉบบัใหม่หรือทีÉจะต่อออกไป อาจมีความแตกต่างไปจากเดิม 

1.6 ความเสีÉยงจากการลดลงของนกัท่องเทีÉยวซึÉงจะมีผลกระทบต่อการดาํเนินธุรกิจโรงแรม 
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1.7 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัใบอนุญาตประกอบธุรกิจและใบอนญุาตอืÉนๆทีÉเกีÉยวขอ้งกบักบัทรพัยส์ินทีÉลงทุน 

1.8 ความเสีÉยงจากการทีÉรายไดข้องกองทรสัตจ์ากทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรม ขึ Êนอยู่กับฐานะการเงินของผูเ้ช่าช่วง

ทรพัยสิ์น และการปฏิบตัิตามสญัญาของผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์น 

1.9 ความเสีÉยงจากการเลืÉอนชาํระค่าเช่าหรือการยกเวน้ค่าเช่าอนัเนืÉองมาจากเหตุสดุวิสยัอนัมีผลกระทบต่อการดาํเนิน

ธุรกิจของโรงแรมฮิลตนั พทัยา 

1.10 ความเสีÉยงจากการไม่สามารถหาผูเ้ช่าช่วงทรพัยสิ์นในส่วนทีÉเป็นโรงแรมไดใ้นอนาคต  

1.11 ความเสีÉยงจากความสามารถในการชาํระค่าเช่าและค่าบรกิารของผูเ้ช่าพื ÊนทีÉในศนูยก์ารคา้และอาคารสาํนกังาน 

1.12 ความเสีÉยงจากการสญูเสียผูเ้ช่าหลกั (Anchor Tenants) ของโครงการประเภทศนูยก์ารคา้ 

1.13 ความเสีÉยงทีÉเกิดขึ ÊนเมืÉอตอ้งมีการปรบัปรุงทรพัยสิ์นของกองทรสัต ์ 

1.14 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัตไ์ม่มีสิทธิบนพื ÊนทีÉของหา้งคา้ปลีกขนาดใหญ่ภายในศนูยก์ารคา้บางแห่งของทรพัยสิ์น

ทีÉลงทุนอยู่เดิมและทรพัยสิ์นทีÉจะลงทนุเพิÉมเติม   

1.15 ความเสีÉยงอนัเป็นผลกระทบจากความเสียหายทีÉเกิดขึ Êนในพื ÊนทีÉซึÉงกองทรสัตไ์ม่ไดเ้ขา้ลงทนุ 

1.16 ความเสีÉยงจากการทีÉคู่สญัญาไม่ปฏิบตัิตามสญัญา 

1.17 ความเสีÉยงจากการอาจไม่ไดร้บัการต่อสญัญาเช่าโครงการเซ็นทรลั พระราม 3 ในปีทีÉ 30 และปีทีÉ 60 

1.18 การลงทนุของกองทรสัตใ์นทรพัยส์ินบางโครงการจะไม่ไดล้งทนุในสิทธิการเช่าในทีÉดิน  

1.19 ความเสีÉยงจากการลงทุนในพื ÊนทีÉเช่าช่วงในโครงการเซ็นทรลั พทัยา และโครงการเซ็นทรลัมารีนา 

1.20 ขอ้จาํกัดในการจดัหาประโยชนใ์นโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ 

1.21 ความเสีÉยงทีÉเกิดขึ Êนจากการกูย้ืมเงินและการชาํระคืนตราสารหนี Ê 

1.22 ความเสีÉยงจากการทีÉเซ็นทรลัพฒันาเป็นผูถื้อหุน้รายใหญ่และผูม้ีอาํนาจควบคมุของผูจ้ดัการกองทรสัต ์

1.23 ความเสีÉยงจากความขดัแยง้ทางผลประโยชนที์Éอาจเกิดขึ Êนระหว่างกองทรสัตแ์ละกลุ่มเซ็นทรลัพฒันาซึÉงทาํหนา้ทีÉเป็น

ผูบ้รหิารอสงัหาริมทรพัย ์ 

1.24 ความเสีÉยงในโครงการเซ็นทรลั มารีนา โครงการเซ็นทรลั ลาํปาง และโครงการเซ็นทรลั พระราม 2 (ช่วงต่ออายุ) 

เนืÉองจากเจา้ของทีÉดินไม่ประสงคจ์ะรบัโอนอาคารและสิÉงปลกูสรา้งทีÉ CPNREIT จะลงทุน 

2. ความเสีÉยงเกีÉยวกับความสามารถในการใชป้ระโยชนจ์ากทรพัยสิ์นทีÉลงทุน 

2.1 ความเสีÉยงในสิทธิการใช้ทางเข้าออกสู่ทางสาธารณะของโครงการอาคารสาํนักงานเดอะไนน์ ทาวเวอรส์ และ

โครงการอาคารสาํนกังานยนูิลีเวอร ์เฮา้ส ์

2.2 ความเสีÉยงจากการทีÉโครงการอาคารสาํนกังานเดอะไนน ์ทาวเวอรส์ และโครงการอาคารสาํนักงานยูนิลีเวอร ์เฮา้ส ์

เป็นโครงการย่อยภายในโครงการเดอะ แกรนด ์พระราม 9 

2.3 ความเสีÉยงจากกรณีการถกูเวนคืนทีÉดิน   

2.4 ทรัพยสิ์นทีÉลงทุนอยู่เดิมและทรัพยสิ์นทีÉจะลงทุนเพิÉมเติมอยู่ภายใตบ้ังคับของหลักเกณฑ์ทางกฎหมายเกีÉยวกับ

สิÉงแวดลอ้ม  โดยการปฏิบตัิตามหลกัเกณฑท์างกฎหมายดงักล่าวอาจส่งผลใหก้องทรสัตม์ีค่าใชจ้่ายและภาระความ

รบัผิดหลายดา้น 

2.5 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัภยัธรรมชาติ อุบตัิภยั และการก่อความไม่สงบ 

2.6 ความเสีÉยงจากการประกนัภยั 

2.7 ความเสีÉยงจากการทีÉทรัพยสิ์นทีÉกองทรัสตถ์ือครองนัÊนอาจมีค่าใชจ้่ายเกีÉยวกับทรัพยสิ์น รวมทัÊงค่าใชจ่้ายในการ

ดาํเนินการต่าง ๆ เพิÉมมากขึ Êน 
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ข้อมูลเบื Êองต้น 

ผู้จัดการ

กองทรัสต ์

บรษิัท ซีพีเอ็น รีท แมเนจเมนท ์จาํกดั 

เลขทีÉ 999/9 ถนนพระราม 1 แขวงปทมุวนั เขตปทมุวนั กรุงเทพฯ 10330 

โทร. 02-667-5555 ต่อ 1660 

URL: https://www.cpnreit.com/ 

ทรัสต ี บรษิัทหลกัทรพัยจ์ดัการกองทุน ไทยพาณิชย ์จาํกดั 

เลขทีÉ 18 อาคาร 1 ไทยพาณิชย ์ปารค์ พลาซา่ ชัÊน 7-8 ถนนรชัดาภิเษก แขวงจตจุกัร เขตจตจุกัร 

กรุงเทพฯ 10900    

โทร. 02-949-1615, 02-949-1563 

URL: http://www.scbam.com/ 

 

 

 

 

3. ความเสีÉยงเกีÉยวกับการลงทนุในทรพัยสิ์นโดยกองทรสัต ์

3.1 การลงทนุในทรพัยสิ์นมีความเสีÉยง 

3.2 ความเสีÉยงจากการตรวจสอบขอ้มลูก่อนเขา้ลงทนุ 

3.3 ความเสีÉยงทีÉมูลค่าของทรัพยส์ินทีÉ CPNREIT ลงทุนตามการประเมินค่าโดยบริษัทประเมินค่าทรัพยสิ์นไม่ไดเ้ป็น

เครืÉองแสดงมลูค่าทีÉแทจ้ริงของทรพัยสิ์น และไม่สามารถรบัประกันไดว้่าราคาขายของทรพัยสิ์นนัÊนจะเป็นไปตามทีÉ

ประเมิน ไม่ว่าในปัจจุบนัหรือในอนาคต 

3.4 ความเสีÉยงจากการทีÉกองทรสัตล์งทุนในสิทธิการเช่าอสงัหาริมทรพัย ์

4. ความเสีÉยงอืÉน ๆ 

4.1 ความเสีÉยงจากการเปลีÉยนแปลงในมาตรฐานบญัชีหรือกฎหมายทีÉเกีÉยวขอ้ง  

4.2 ความเสีÉยงทีÉมูลค่าทรพัยสิ์นสุทธิของกองทรสัตอ์าจมิไดเ้ป็นมลูค่าทีÉแทจ้ริงทีÉกองทรัสตจ์ะไดร้บัหากมีการจาํหน่าย

ทรพัยสิ์นออกไปทัÊงหมดหรือมีการเลิกกองทรสัต ์

4.3 ความเสีÉยงจากขาดสภาพคล่องในการซื Êอขายหน่วยทรสัตใ์นตลาดรอง 

4.4 ความเสีÉยงดา้นภาษีและค่าธรรมเนียม  

4.5 ความเสีÉยงเกีÉยวกบัความสามารถในการจ่ายประโยชนต์อบแทนของกองทรสัต ์

4.6 ความเสีÉยงจากการทีÉราคาซื Êอขายหน่วยทรสัตอ์าจไม่ไดส้ะทอ้นมลูค่าทรพัยสิ์นสทุธิของกองทรสัต ์

4.7 ความเสีÉยงทีÉเงินคืนทุนจากการเลิกกองทรสัตอ์าจจะนอ้ยกว่าจาํนวนเงินทีÉผูถื้อหน่วยทรสัตไ์ดล้งทนุ 

4.8 ความเสีÉยงทีÉเกิดขึ Êนจากการกูย้ืมเงิน เพืÉอชาํระค่าเช่าโครงการเซ็นทรลั ปิÉนเกลา้ (ช่วงต่ออาย)ุ และโครงการเซ็นทรลั 

พระราม 2 (ช่วงต่ออาย)ุ 

4.9 ความเสีÉยงจากการลงทุนในตราสารหนี Ê 

4.10 ความเสีÉยงจากการโจมตีทางไซเบอร ์

4.11 ความเสีÉยงจากการทีÉหุน้กูไ้ม่มีหลกัประกนั และผูอ้อกหุน้กูอ้าจก่อหลกัประกันหรือภาระผูกพนัต่างๆ เพิÉมเติมจากทีÉได้

ใหไ้วก้่อนวนัออกหุน้กูต้ามโครงการ 


